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1.1

1.2

1.3.

1.4

1.5

1.6

Rahmenbedingungen

Lage des Planungsgebietes
Der Ort Machtlfing gehdért zu der Gemeinde Andechs. Das nachste Unterzentrum ist

Herrsching und liegt nordwestlich von Andechs, am Ammersee.

Regionalplan Minchen
Andechs gehdrt zum Fremdenverkehrsgebiet und Erholungsgebiet Flinf-Seengebiet, sowie

zum Landschaftsraum des Ammer/Loisach Hlgellandes.

Aussagen des Flachennutzungsplanes

Das gesamte Gebiet liegt im Bereich des am 14.12.2004 genehmigten rechtsgiltigen
Flachennutzungsplanes.

Die Flachen sind Uberwiegend als Dorfgebietsflachen ausgewiesen. Die im 6stlichen Bereich
des Bebauungsplanes eingebundene Ortsabrundungssatzung ,Leitenweg im Gemeindeteil
Machtlfing“, in der Fassung vom 29.11.1994 wird aufgehoben und durch die Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes ersetzt. Die als innerértlich definierten Grinflachen bleiben als
solche erhalten.

Dieser Bebauungsplananderung fasst die 1. Anderung fiir Rothenfelder StralBe 13+15;

die 2. Anderung fiir Traubinger StraBe Flurnummern 6+7+8 und die 3. Anderung dieses
Bebauungsplanes — hinsichtlich der stadtebaulichen Gestaltung in dieser 4. Anderung
zusammen. Diese Anderung wird i. S. des § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren
durchgefiihrt, da es sich um eine Modifizierung, Zusammenfassung und Anpassung an die
Notwendigkeiten, die sich im Laufe der Jahre ergeben haben, handelt. Die Grundzliige der

Planung sind hierbei jedoch nicht in Frage gestellt, die Anderung dient der Festigung dieser.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes ist die Durchfiihrung einer UVP, gem. BayUVPR-LUG-
vom 27.12.1999 nicht notwendig, da erstens die Schwellenwerte zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht tGberschritten werden und zweitens dieser Bebauungsplan
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes hat. Den umwelt-

schitzenden Belangen gem. §1a BauGB wurde Rechnung getragen.

Verkehr

Das Planungsgebiet beinhaltet die bestehenden Strassen des Gemeindeteils Machtlfing, eine
technische Uberplanung des StraRenraumes ist nicht beabsichtigt. Zum Schutz der landwirt-
schaftlichen Betriebsbewirtschaftung ist die Sicherung einer ausreichend breiten Verkehrs-
flache von 5,50m - 6,00m erforderlich. Dies gilt fir alle StralRen die vom bebauten Ortsbereich

in die freie Landschaft und dort zu den landwirtschaftlichen Flachen fuhren.

Stromversorgung

Die Belieferung des Dorfgebietes mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der E.on.
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1.7

1.8

1.9

Beschaffenheit und Grof3e des Baugebietes
Das Gelande ist topographisch sehr bewegt. Zur genauen Ermittlung der H6hen wurde ein

Nivellement erstellt. Das Gelande ist iberwiegend bebaut und umfasst 22,26 ha.

Allgemeines
Die Bevolkerungshochrechnung zur Definition des gewilnschten Bevdlkerungswachstums

sowie die Bestandsaufnahme bilden die Grundlage des Ortskernbebauungsplanes.

Denkmalschutz

Da in dem Planungsgebiet sich die Bodendenkmaler D-1-8033-0163 befinden hierbei handelt
es sich um untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Teile des Altortes von Machtlfing,
die meist noch nicht erschlossen, aber von groRer Bedeutung fir die friihe Ortsgeschichte
sind sind diese Denkmaler gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu
erhalten. Bei Planungsschritten sollten daher diese Aspekte bereits beriicksichtigt werden und
Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige MindestmafR} beschrankt werden.
Insbesondere im Umgriff von obertagig erhaltenen Baudenkmalern ist auch verstarkt mit dem
Vorhandensein von Bodendenkmalern zu rechnen, etwa mit Spuren von Vorgangerbauten
oder Anschlissen verschiedener Schichten an die Mauern, die mdoglicherweise die
ErschlieBung und Datierung verschiedener Bauphasen erlauben. Zum Altort gehdren vielfach
auch Areale, die im Mittelalter und der Neuzeit aul’erhalb historischer Stadtbefestigungen
lagen, beispielsweise Vorstadte, Gewerbe- und Handwerkerviertel.

Da es sich um fast 50% der Flache des Altortes von Machtlfing handelt, liegt dieser
Begriindung ein Plan bei, der den Hauptbereich der untertagigen Denkmaler aufzeigt und bei

jeder Baumassnahme zu beriicksichtigen ist. (Anlage ,Lageplan Bodendenkmal®, Seite 22)

Zusammenfassung und Erlauterung der 1. Bis 3. Anderung die in dieser 4. Anderung

Ubernommen werden und somit einen aktuellen Bebauungsplan ergeben.

1.10.1 Die 1. Anderung betrifft die FI. Nr. 68 und 63/11 an der Rothenfelder StraRe. Hier
wurde gemall den gewerblichen Erweiterungswinschen des Bauwerbers
nachgegangen, da dieser eine Erweiterung fir sein Gewerbe bendtigt, dass im
vorliegenden B-Plan nicht zuldssig gewesen ware. Dies entspricht einem wesentlichen
Ziel des Bebauungsplanes, dem Erhalt und der Weiterfilhrung der gemischten

Nutzung.

1.10.2 Die 2. Anderung wurde aufgrund einer Grundstiicksverschmelzung auf der FI. Nr. 6,
an der Traubinger Stralle notwendig, bzw. moglich, da hier die Umverteilung der
Wohnungen in den Gebauden demgemaf vollzogen werden konnte, wie diese zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes aufgrund der geringen
Grundsticksflache nicht moglich war. So kann dass, an der Stral’e gelegene
pragende Gebaude durch den Einbau von 4 anstatt 2 Wohnungen in seiner Kubatur
erhalten bleiben. In diesem Zuge wurde im rickwartigen Bereich ein weiteres

Gebaude mit 2 zusatzlichen Wohnungen eingefiigt, dies wurde auch auf der im
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2.1

Westen liegenden Flurnummer 8 vollzogen, da diese beiden ehemaligen Hofstellen
nun keine landwirtschaftliche Nutzung mehr beinhalten, sowie gleiche Strukturen

aufweisen und somit gleich zu beurteilen sind.

1.10.3 Der Wunsch nach ausreichender Belichtung im Dach geht natlrlich auf Kosten der
homogenen, doérflichen Dachlandschaft. Um hier dem einzelnen Bauwerber, im
Rahmen einer Umnutzung ebenso wie bei der Schaffung eines Ersatzbaus, dies
jedoch zu erméglichen, wurden die betreffenden Festsetzungen auf die tatsachlichen
Bedirfnisse hin gedndert, bzw. angepasst. Diese Anderung betraf die gestalterischen

Festsetzungen hinsichtlich der Dachaufbauten bei den vorliegenden Haustypen.

1.10.4 Die 4. Anderung wurde aufgrund einer Anpassung des Bauraumes auf Fl. Nr. 1/1
Traubinger Stralle notwendig, da hier eine Sanierung des Dachstuhl unter Entfernung
der wesentlichen Teile nicht zulassig gewesen waren, da der festgelegte Bauraum

diesen Teil des Gebaudes nicht umschloss.

Des Weiteren wurde sie aufgrund der Anpassung der Wandhdhen wegen des
Teilabbruches des Gebaudes auf der FI. Nr. 54, Rothenfelder Stral’e notwendig. Da
durch die Verklirzung des Gebadudes und der starken Topografie die maximal
zulassige Wandhohe des Haustyp A Uberschritten worden ware; wobei die Haustypen
als wesentliche Festsetzung in diesem Bebauungsplan verankert sind. Auf’erdem
musste auch fiir die Belichtungselemente in Verbindung mit den bereits Bestehenden

eine Méglichkeit gefunden werden.

Aufgrund der vorausgegangenen Anderungen wurde der Bebauungsplan hinsichtlich
der Wandhéhen und Bauraumgréfien, sowie sonstiger kleinerer Veranderungen, die
seit seiner Aufstellung und aufgrund der veranderten Rechtslage notwendig wurden,

angepasst und geandert.

Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Andechs hat sich entschlossen, flir den Ortsteil Machtlfing einen
Bebauungsplan (ber das gesamte bebaute Gebiet zu erstellen, um die Entwicklung
Machtlfings in ein geordnetes stadtebauliches Konzept zu fassen. Am 21.11.2000 beschloss
der Gemeinderat die Ziele flr die Entwicklung Machtlfings. Die Vorraussetzung dafir bildet die
Bestandsaufnahme fiir den gesamten Ortsbereich, sowie die Erarbeitung eines Bevdlkerungs-
entwicklungsschemas. Der Grundgedanke der Planung liegt in der Erhaltung und Starkung
des Bestandes, der Erhaltung der pragenden traufstdndigen Gebaudeabwicklung im Bereich
der ,Traubinger Strasse“, d.h. der Erhalt der stadtebaulichen Qualitat im Bereich der
Staatsstrasse, der ,Rothenfelder Strasse“ und ,In der Au“ und dem ,Ascheringer Weg“ im

Hinblick auf die Nutzungen und die Gebaudestruktur.

Definition der Zielsetzungen der Gemeinde:

2.1.1 Wohnen und Arbeiten nebeneinander — Nutzungsmischung.

Um das Arbeiten und Wohnen im Ortskern in einem ausgewogenen Verhaltnis zu

erhalten, missen die Wohnungen pro Gebaude zu Gunsten anderer Nutzung, sowie

4
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3.1

auch zu Gunsten der bestehenden Landwirtschaft (Immissionen) beschrankt werden,
da sonst eine einseitige Umstrukturierung in Richtung Wohnen stattfindet. Die

bestehende Landwirtschaft soll langfristig im Ortskern erhalten bleiben.
Dieses Ziel wird im Rahmen:
- der Art der baulichen Nutzung
- der Definition der Entwicklungsachsen
- der Uberbaubaren Grundstlcksflachen definiert.

2.1.2  Uberschaubarkeit erhalten durch dorfvertragliches Bevélkerungswachstum.

Um die Uberschaubarkeit, das heilt die Bevélkerungsentwicklung in einem fiir die
Gemeinde vertretbaren Rahmen zu halten, die Infrastruktur und die Versorgung zu
gewahrleisten, sowie den Verkehr in einem dorfvertraglichen Mal® zu halten, sowie
genlgend Raum fir andere Nutzung als Wohnen bereit zu halten, werden die

Wohnungen beschrankt.

Um dass in der Bestandsaufnahme angestrebte Ziel zur Erhaltung der
Uberschaubarkeit mit dem im Rahmen der Bevélkerungshochrechnung ermittelten
Vervielfachungsfaktor 2 zu erlangen, ist eine Beschrankung der Wohnungen, jedoch
unter Berticksichtigung der Entwicklungsachsen und deren Verdichtungsmdglichkeiten

notwendig.

2.1.3 Dorfliches Leben erhalten.

Das Erhaltungsgebot flr das dorfliche Leben steht in enger Verbindung mit der Identitat
der Bewohner mit ihrem Lebensraum. Dieses Ziel wird im Rahmen der genauen
Definition von Haustypen, entlang der unterschiedlichen Entwicklungsachsen,
angestrebt und durch die Proportion, die Homogenitat der Baukérper ohne Vor- und

Rickspriinge, sowie durch die Dachaufbauten definiert.

Begriindung nach § 9 Abs. 1 BauGB

Der Bebauungsplan wird gemaf § 30 Abs. 1 + 3 BauGB erstellt.

Art der Nutzung

Der grofdte Teil des Gebietes wird als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgelegt, ein kleiner
Teil, ,Am Reischberg“, der bereits die Nutzung eines Wohngebietes aufweist, wird als
Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO festgelegt. Die innerértlichen Grinbereiche
bleiben groftenteils als Bestandteil des Dorfgebietes erhalten und werden als Private

Grinflachen festgelegt.

3.1.1  Dorfgebiet
Beim MD I, MD II, MD la, MD Ib, handelt es sich um den pragenden Altortbereich.
Dieser ist der Teil von Machtlfing, in dem durch die groRen Gebaude und den noch nicht

geteilten Grundstlicken die ehem. landwirtschaftliche Nutzung noch erkennbar und teilweise
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vorhanden ist. Dabei handelt es sich in erster Linie um die Gebaudeabwicklung entlang der
Haupterschliefungsachsen; wie die Erlinger Strasse/ Traubinger Strasse (Staatsstrasse 2067)

und der Ortsverbindungsstrasse nach Rothenfeld.

Beim MD Il handelt es sich um einen Bereich der teilweise noch grole Gebaudestrukturen
aufweist, die jedoch langfristig nicht erhaltenswert sind und hier daher langfristig kleinere

Gebaudestrukturen geplant sind.

Durch die Festlegung des Gebietes als MD | und MD Il — Dorfgebiet — soll gewahrleistet
werden, dass die noch verbleibende Landwirtschaft keine Einschrankung erfahrt und dass
Arbeiten und Wohnen weiterhin nebeneinander mdglich ist, z. B. durch die Ansiedlung von
Handwerksbetrieben.
Um die bereits vorgegebene Struktur des bestehenden Ortskerns MD | zu erhalten und weiter
zu festigen ist vorgesehen, entlang der HaupterschlieBungsachsen, der ,Traubinger Strasse*
und der ,Erlinger Strasse® die grofen, teilweise leerstehenden, pragenden Gebaude zu
erhalten, bzw. in Lage, Stellung, Gr6éRe, Proportion wieder zu errichten und mafivoll mit
Wohnnutzung und wenn méglich mit Handwerksbetrieben und Laden zu beleben.
Fir diese Entwicklungsachse gelten folgende Ziele:

* Arbeiten und Wohnen nebeneinander erhalten und weiterhin erméglichen.

e die bestehenden BaukérpergréfRen und -proportionen erhalten.

* eine maldvolle, aber gezielte Bevdlkerungsverdichtung erreichen.

Fir diesen Bereich sind nur Einzelhduser zuldssig, um die Grof3zligigkeit und das klare
Erscheinungsbild (ohne Senkrechtteilungen) der Gebaude zu gewahrleisten. Die Struktur des
Bereiches zwischen ,Rothenfelder Strasse“ und ,Erlinger Strasse® ist auch als pragender
Bereich zu betrachten und als solcher zu erhalten.

Eine Doppel- oder Reihenhausbebauung ist aus diesen Griinden nicht zulassig.

Fir den Bereich des MD la, MD Ib wurde im Zuge 1. Anderung speziell fir den dort
ansassigen Orgelbauer und den danebenliegenden Landmaschinenmechaniker eine
Anpassung der Gebaudestrukturen in Grésse und Héhe veranlasst, um diese Nutzungen auch

weiterhin ausflihren zu kdénnen.

Im MD Il sind dagegen auch Doppelhauser zulassig.

3.1.2 MDII

Beim MD Il handelt es sich um ein Grundstiick das aus Grinden des Immissionsschutzes
(die Nahe zur Landwirtschaft) nur mit Landwirtschaft und dem damit zuldssigen Wohnen
belegt werden darf, sowie mit gewerblichen Nutzungen die durch den landwirtschaftlichen

Betrieb im Osten nicht beeintrachtigt wird.

3.1.3 Wohngebiet
Der Bereich ,Am Reischberg® ist durch die Uberwiegende Wohnnutzung bereits als WA
gepragt und soll auch weiterhin als dieses ausgewiesen werden. Die Einschrankungen sind

hier nur im Rahmen der Ausnahmen getroffen worden; unter Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind
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Anlagen fiir die Verwaltung nicht zulassig, da diese falls Uberhaupt erforderlich in einem, im

Ortskern befindlichen, bestehenden Gebaude unterzubringen sind.

3.1.4 Einzelhandelsbetriebe

Um die vorhandene Struktur des Einzelhandels im bebauten Innenbereich (Altortbereich) zu
erhalten, wird fir Einzelhandelsbetriebe die Verkaufsflache auf 200 gm beschrankt. Da
momentan keine ausreichende Versorgung am Ort besteht, soll durch die Beschrankung der

Verkaufsflache der Einzelhandel in dorfvertraglichem Maf} geférdert werden.

3.1.5  Private Grinbereiche/Ortsrandeingriinung

Einen pragenden Ortsrand bildet das Feldgehdlz im Nordosten mit der Flurnummer 77, 77/1,
7712, 7713, sowie im Osten die Flurnummern 311/3, 311/2 und 115/3 Teil. Diese Bereiche
sind als private Grinflachen definiert und schitzenswert. Langfristiges Ziel ist es, die sehr
lockere, fir Machtlfing aber typische Ortsrandeingriinung weiter fortzufiihren. Der Ortsrand
wurde unter der Festsetzung Pkt. 6.3, mit einem 3 - 5 m breiten Pflanzstreifen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes festgelegt, der mit Strauchern und Baumen oder

Alternativ mit Obstbdumen zu begriinen ist.

Die schon im Flachennutzungsplan von 1977 als Grinbereich festgelegte Flache der Flur-
nummer 81, zahlt insbesondere auch durch seine Hanglage, zu den besonders pragenden
innerdrtlichen Griinbereichen Machtlfings. Hier wird lediglich die Baullicke am ,Kirchenweg®
geschlossen, der Hangbereich bleibt als private Grinflache erhalten.

Gleiches gilt fir Flurnummer 88, dem Garten des denkmalgeschitzten, ehem. Pfarrhofes.
Der bestehende Griinbereich bleibt auch hier erhalten und grinordnerisch als Obstwiese
bepflanzt. Das sudliche Drittel der FI. Nr. 89, entlang der ,Traubinger Strasse®, bleibt als
pragendes innerértliches Grin erhalten. Im Besonderen auch deswegen, weil dieser Bereich
auch eine stark ansteigende Topographie aufweist, auch dieser Bereich ist langfristig mit
Obstbaumen zu bepflanzen. Der nérdliche Teil der FI. Nr. 89 ist als Gemeinbedarfsflache
vorgesehen; hier der Errichtung von kirchlichen Zwecken dienenden Gebauden und
Einrichtungen.

Die Grilnbereiche, FIl. Nr. 72 sind bereits im FNP eingetragen und FI. Nr. 73 an der
.Rothenfelder Strasse®, sollen durch Erweiterung der Fl. Nr. 73 als private Grinflache auf
Dauer erhalten bleiben. Durch den Erhalt der Grinflache behalt die umliegende Bebauung die
stadtebauliche Pragnanz, auRerdem findet eine Verlangerung der Grinflache ostlich (FI. Nr.
77) statt.

Die FI. Nr. 11 stellt eine weitere pragende Grinflache im Innerortsbereich von Machtlfing dar.
Diese Flache pragt auch hier wieder durch die Bepflanzung mit Obstbaumen, was fir
Machtlfing sehr typisch ist.

Die offentliche Grinflache im Siden ist als Spielplatz definiert und wird auch weiterhin als
Grunflache erhalten.

Die Bereiche auf FI. Nr. 1528/3 im Siden, entlang des Baches, sowie die Flache FI. Nr.
1264/1 im Norden des Ortseinganges bilden typische Bereiche von Machtlfing, durch den

Ubergang von privatem Griin zum AuRRenbereich.
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3.2

3.3

Machtlfing ist gepragt von einzelnen innerdrtlichen Griinbereichen und dem lockeren
Ubergang des Griins zwischen den Gebauden und zum AuBenbereich hin.

Langfristiges Ziel ist es, durch die Schlielung der Bebauung siidlich des ,Ascheringer Weges*
und den Erhalt der grolen Gebaude entlang der ,Traubinger Strasse® einen
zusammenhangenden Griinbereich zwischen den Gebauden zu schaffen. Dies gilt auch fir
den Bereich sidlich der ,Traubinger Strasse®, die groBen Grundstlcke sollen auch bei
veranderter Nutzung die Qualitdt von Machtlfing, der ,offenen Géarten“ erhalten. Momentan
lebt Machtlfing von einer Durchlassigkeit, die Platz und Weitsicht in die Landschaft zulasst, da
grolRe Grundstiicke ohne auffallige Einzaunung die hinterliegenden Bereiche, besonders im
sudlichen Bereich der ,Traubinger Strasse® pragen und die harmonische Verbindung mit dem
Aullenbereich herstellen.

Der pragende Bereich mit Obstbaumbestand um die Kirche ,Maria Himmelfahrt* mit dem
offenen Bachlauf bleibt als Grin zwischen den Gebauden durch die Anordnung der

umliegenden Baufenster, die den Bestand gréfitenteils sichern, erhalten.

Bei Flurnummer 1267 an der ,Erlinger Strasse® ist der im Osten liegende Obstbaumbestand
besonders pragend. Hier ist eine Bebauung nur im hinterliegenden Bereich vorgesehen, im
Bereich des bestehenden Geb&udes.

Die ortsbildpragenden Baume im 6ffentlichen und privaten Bereich sind auf Dauer zu erhalten

und weiter zu flihren. Als besonderer Baum wurde der Bergahorn in diesem Bereich definiert.

Grundstiicksmindestgroéfien

Bei Grundstlicksneuteilungen ist eine Mindestgréfe von 600 gm fir Einzelhduser und 400 gm
bei Doppelhaushalften definiert. Diese Werte entsprechen den bereits erfolgten Teilungen und
wurden im Rahmen der Voruntersuchung fir eine gemaRigte Bevdlkerungsentwicklung als
richtig definiert. Ausgenommen hiervon sind selbstverstandlich Grundstiicke die im Bestand
eine kleinere GrundstlicksgroRe aufweisen, aber bereits bebaut oder mit zugesicherter
Bebauung definiert sind, um nicht nur den Bestand zu sichern, sondern auch eine

Wiederbebauung zu erméglichen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachenregelung nach Art.6 Abs. 4 und 5 BayBO wird angeordnet, dies gilt jedoch
nicht fir die Bereiche, in denen aus stadtebaulichen Griinden die pragnante Stellung der
Gebaude durch eine Baulinie fest definiert ist und daraus folgernd die Abstandsflachen

unterschritten werden. Siehe hierzu auch Pkt. 3.7 der Begriindung.

In diesen Bereichen wird der besonderen stadtebaulichen Struktur von Machtlfing Rechnung
getragen; die Belange des baulichen Brandschutzes missen jedoch immer gewahrleistet
werden. Dabei handelt es sich um folgende FI. Nrn. 42,43; 18; 20; 6; 5/2; 1/1; 114; 109; 106
und 83.



Architekturbiiro Vera Winzinger, 4. Anderung Bebauungsplan Nr. 18 ,Gemeindeteil Machtlfing® Begriindung 05.07.2011

3.4

Bauliche Gestaltung

3.4.1

3.4.2

3.4.3

3.4.4

34.5

3.4.6

Um die bestehende Gebaudeproportion auch weiterhin zu sichern, ist das Verhaltnis
von Breite zu Lange mit mind. 1:1,4 definiert. Dieses Verhaltnis ermdglicht es die
bestehende Proportion weitestgehend zu sichern. Bei Teilabbruch bzw. Ersatzbauten
ist das Verhaltnis immer in Bezug auf das gesamte Gebdude anzuwenden. Im
Bestand findet sich bei den meisten ehem. landwirtschaftlich genutzten Gebauden ein

Verhaltnis von 1:1,5.

Um die Homogenitat der Gebaudefronten, besonders entlang der Haupter-
schliefungsachsen zu wahren, wurden hier im Besonderen Vor- und Rickspriinge,
Wintergarten oder ahnliche Anbauten fiir nicht zulassig erklart. Die Definition — entlang
— der jeweiligen Stralden, bedeutet, dass die Gebaude, die in 1. Reihe, also direkt und
somit markant an den genannten Strallen anliegen oder errichtet werden eine

homogene Fassade aufweisen muissen.

Unter Wohnraumerweiterungen sind die Wintergarten bezeichnet, die im eigentlichen
Sinn — eines unbeheizten Raumes als Warmepuffer vor dem eigentlichen Gebaude,
nicht entsprechen, sondern beheizt sind und somit eine Wohnraumerweiterung

darstellen.

Das von reinen Lochfassaden gepragte Machtlfing soll auch weiterhin als solches zu
erkennen sein, die UbermaRige Offnung durch groRe Glasflichen veradndert den
Charakter von Machtlfing, aul’erdem sollen die regionaltypischen Hauser als

Putzbauten mit Holzverschalungen weiterhin das Bild von Machtlfing bestimmen.

Die traufseitige Auflenwandhéhe in den pragenden Bereichen (MD I, MD la, MD Ib)
liegt im Bestand zwischen ungefahr 4,00 und 8,00 m. Um eine Umnutzung dieser
pragenden Strukturen zu ermdéglichen und um Teilersatzbauten, ohne Sprung im First,
durchflihren zu kdnnen, ist in den pragenden Bereichen die Wandhéhe zwischen 4,50
m und 7,50 m definiert. Die traufseitige Aullenwandhéhe wird demgemal bei
Teilersatzbauten und Ersatzbauten vom tiefsten Gelandepunkt am bestehenden
Gebidude gemessen um eine Uberhdhung der Gebdude zu vermeiden. Bei
Neubauten wird die Wandhdhe durch eine Héhenkote definiert, die einzuhalten ist, um
die Hoéhenentwicklung in dem topographisch sehr bewegten Ortsbereich von

Machtlfing an den Bestand anzupassen.

Die Abgrabungen wurden auf ein halbes Geschof3 (1,50 m) und auf den Stral’en
abgewandten Teil der Grundstlicke gelegt, um die klare Strukturierung des Ortskerns
von Machtlfing durch die definierten Haustypen mit festgesetzter Wandhéhe zu

gewahrleisten. Abgrabungen im MD | unterliegen keiner Langenbeschrankung, da
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3.4.7

3.4.8

34.9

dies aufgrund der starken Topografie wiederum zu Ausnahmen fiihren wirde, die im
Rahmen des sehr detailliert erarbeiteten Bebauungsplanes nicht erfasst werden
kénnen. Da es sich im MD | um den besonders pragenden Ortsbereich von Machtlfing
handelt und die Gebaude unterschiedlich in das Gelande eingebunden sind, erscheint
es hier sinnvoll — auf der, der Stral’e abgewandten Seite — keine Beschrankung der

Langenausdehnung der Abgrabung festzulegen.

Die Aufschittungen stellen wie die Abgrabungen ein wichtiges Gestaltungsmerkmal in
der Bauleitplanung dar und missen im gesamten bebauten Bereich von Machtlfing
fest definiert werden, da das von Nord- nach Sid verlaufende Gefélle fur
Aufschittungen und Abgrabungen ganz besonders gut geeignet ist und somit die
bestehende Gelandebewegung unverhaltnismalig und untypisch verandert werden

kénnten. Aufschattungen wurden daher nur bis maximal 0,50 m zugelassen.

Das Gelandenivellement tragt durch die Festlegung von Héhenkoten der gewlinschten
Hoéhenentwicklung und somit der Sicherung der bestehenden pragenden
Hoéhenstruktur der Gebaude Rechnung. Eine durch den Bestand vorgegebene
harmonische Einbindung von Neubauten in die bewegte Topographie Machtlfings ist
dadurch gewahrleistet.

Um die stadtebauliche Entwicklung der groRen Baukdrper entlang der Haupter-
schlieungsachsen zu gewahrleisten wird eine Mindestwandhoéhe fir den dort

gewlnschten Haustyp A und Haustyp B vorgeschrieben.

Die zulassigen Haustypen

Im Ortskern von Machtlfing sind gemal’ der Bestandsaufnahme drei Haustypen
vorhanden die das Ortsbild nachhaltig pragen. Dabei ist der Typ des Einfirsthofes mit
einer Wandhohe von ca. 6,00m bis 8,00m und mit der typischen Dachneigung von
max. 38°, besonders markant, wobei dieser Typ auch mit geringerer Wandhéhe und
flacherer Dachneigung auftritt. Letztere Erscheinung des Haustyps wurde als

flachgeneigtes Satteldachhaus mit einer Dachneigung bis max. 25° festgesetzt.

Durch die Definition der Haustypen wird die Anpassung von Neubauten an den
Bestand gefunden, die Sicherung der ehem. landwirtschaftlich genutzten pragenden
Gebaude im Bereich der HaupterschlieBungsachse MD |. Die Anzahl der
Vollgeschosse, die min. — max. traufseitige Aulenwandhohe, die regionaltypische
Dachneigung, sowie der dazugehérige Dachlberstand sichern die Anpassung an die

ortsbildpragenden bestehenden Hauser.

Die Haustypen wurden unterteilt in Haustyp A, dieser entspricht dem ehem.
landwirtschaftlich genutzten Einfirsthof. Im MD |, MD la und MD Ib ist dieser Haustyp
nochmals durch eine Erhéhung der Wandhdhe auf max. 7,50m und der damit
verbundenen Erganzung auf max. 3 Vollgeschosse angepasst worden. Damit wird der

Einbindung der Gebaudestruktur in die bestehende Topografie Rechnung getragen.
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3.4.10

Dennoch sind fur die Gebdude auf den FI. Nrn. 8, 22/23, 35, 68 und 63/11
Uberschreitungen der Wandhéhen notwendig, da dort die bestehenden Gebaude
bereits Wandhdhen Uber 7,50 m aufweisen. Dies ist notwendig um eine Umnutzung
des Bestandes oder einen Teilersatzbau zu ermdglichen, ohne einen Sprung im
Firstverlauf erforderlich zu machen. Zusétzlich ist zu beachten, dass fur die Gebaude
auf den FI. Nrn. 5/2, 7 Sidteil, 14, 23/2, 25, 71 Nordteil, 74, 83, 85, 85/2, 91, 93,
106/1, 111, 115/4, 311/1 und 1267 die Wandhéhen des Bestands nicht aufgenommen
wurden, daher ist auf diesen Flurnummern mit weiteren Ausnahmen der
Wandhéhenlberschreitung bei Umnutzungen zu rechnen, die aber nicht definiert

werden konnen, da diese nicht erfasst wurden.

Haustyp B hat sich aus dem ehemals eineinhalbgescholligen etwas niedrigeren

Gebaudetyp mit flacherer Dachneigung entwickelt.

Der kleinere Haustyp C, der nur im MD Il und WA errichtet werden darf, ist von dem
Typ des Kniestockhauses abgeleitet, stellt aber keinen eigenen regionaltypischen
Haustyp dar, ist eher zu vergleichen mit dem ehem. Austragshaus und soll auch
zukunftig Uberwiegend nur als Einzelhaus in Erscheinung treten und ist die kleinere

Alternative zum Haustyp B, letzterer ist dann auch als Doppelhaus geeignet.

Die Festlegung der traufseitigen Auflenwandhoéhe (durch den Haustyp), mit der
Festlegung der Dachneigung, lasst hier eine Anpassung an das Vorhandene finden

und die typische Bauweise fiir diese Gegend erhalten.

Der Haustyp mit Walmdach ist aufgrund seiner regional- und ortsuntypischen
Dachform nur im WA zulassig, da dieses von dem pragenden Ortskern abgesetzt ist.
Diese Dachform war ehemals besonderen Gebduden, wie Schulen, Forsthauser,
Pfarrhdusern etc. vorbehalten. Dieser Haustyp entspricht dem Wunsch der Bauherren.

Dachaufbauten sind unzuldssig.

Um die Homogenitat der Dachlandschaft zu erhalten, was besonders typisch ist fir die
oberbayerische Dachlandschaft, wurden die Dachaufbauten haustypspezifisch

festgelegt.

Blick auf die ruhige Dachlandschaft von Machtlfing
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3.5

Wichtigstes Kriterium ist die harmonische Unterordnung jeglicher Dachaufbauten gegenlber
dem Hauptdach. Die Gebaude bieten in der méglichen Dimensionierung geniigend Raum fiir
die zulassigen Wohnungen, somit ist es nicht notwendig die Dacher Gbermafig zu 6ffnen. Aus

diesem Grund sind auch Dacheinschnitte und Dachterrassen nicht zulassig.

Im pragenden Ortskern wurden die Dachaufbauten detailliert festgelegt. Insbesondere
aufgrund des Bestandes mit seinen bereits vorhandenen Dachaufbauten und den
gewlnschten Umnutzungen in ehem. landwirtschaftlich genutzten Gebaudeteilen, mit den
dann neuen Dachaufbauten ist eine genaue Betrachtung notwendig. Die in den Festsetzungen
definierten Kombinationen sind ohne Berlcksichtigung der bereits vorhandenen
Dachaufbauten mdglich, wenn dies aus Grinden der Belichtung und Bellftung notwendig ist.
Darlber hinaus kénnen auch noch Dachflachenfenster zugelassen werden, wenn diese
wiederum zur ausreichenden Belichtung und Bellftung erforderlich sind. Dies ermdglicht
Dachaufbautenkombinationen die bei Neubauten nicht zuldssig sind, da aber auch nicht
erforderlich. Unabhangig davon ist jedoch generell immer nur ein Zwerchhaus oder

Standgiebel je Gebaudeeinheit zulassig.

Beschrankung der Wohnungen

Momentan pragen grol’e Baumassen mit meist nur einer Wohnung das Ortsbild von
Machtlfing. Der Strukturwandel in der Landwirtschaft, gekoppelt mit einem Mehrbedarf an
Wohnungen, birgt die Gefahr der unverhaltnismaRigen Verdichtung. Hier muss ein fir das
gesamte Dorf vertragliche Nutzungsmalf gefunden werden, das den reibungslosen Ablauf der
bestehenden Landwirtschaft (Immissionsschutz) und die Ansiedlung neuer handwerklicher

Betriebe ermdglicht, sowie das Wohnen erhalt.

Auch darf die Ansiedlung von Handwerksbetrieben mit der fir das Dorfgebiet zulassigen
Immissionsbelastungsgrenze durch die ,Vermarktung“ einzelner Hofstellen mit reiner
Wohnnutzung nicht gefahrdet werden. Ganz abgesehen von den zusatzlichen Kosten, die
durch den Ausbau der infrastrukturellen Einrichtungen auf die Gemeinde zukommen wiirden,

falls der Bevdlkerungszuwachs den Rahmen von Machtlfing Gibersteigen wurde.

Aus den o.g. besonderen stadtebaulichen Griinden ist daher insbesondere die Regelung der
Anzahl der Wohnungen notwendig, da nach geltendem Baurecht eine starke Nachverdichtung
in Bezug auf Wohnungen zulassig ware. Die Folge dessen ware dann ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen, verbunden mit einem erhéhten Bedarf an Stellplatzen. Ferner muss das
Dorf als ein in sich funktionierendes, sehr sensibles Geflige betrachtet werden, das durch eine
unverhaltnismanig starke Bevolkerungszunahme mit einer daraus resultierenden Veranderung
der Bevdlkerungsstruktur; hier kleinere Haushalte, die meist aus wirtschaftlichen Grinden und

daher auch nur voribergehend diesen Lebensraum besiedeln, empfindlich gestdrt wirde.

Der Grenzbereich, in dem die vertragliche Entwicklung in eine fir das Dorf nicht mehr tragbare
umschlagt, wurde im Rahmen der Bestandsaufnahme Uberprift, und daraufhin wurde von der

Gemeinde fiir Machtlfing eine Verdopplung der Wohnungen als tragbar festgelegt. Im
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Besonderen wurde hier auch die Lage im Raum betrachtet und die damit verbundene

Erhéhung des Verkehrsaufkommens; daraus folgernd auch der notwendigen Stellplatze.

Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde entschieden, mittels eines Bebauungsplanes das

Ziel der gemafigten Entwicklung — durch die Beschrankung der Wohnungen

a. durch die Festlegung der Bereiche in denen die Bebauung stattfinden darf

(Baugrenzen, Baulinien),

b. durch die Unterscheidung der verschiedenen Entwicklungsachsen im Bereich des MD

Il — quadratmeterbezogen,

c. sowie im Bereich MD | als absolute Zahl zu erreichen.

A. Wohneinheitenverteilung (Wohnungen) entlang der Entwicklungsachsen; MDI, MDla
und MDIb.

Folgende Kriterien sind flr die Verteilung der Wohnungen (Wo) entlang der
Haupterschliellungsachsen, der Achsen, die als nachhaltig pragend definiert sind angesetzt
worden. Hierbei handelt es sich um folgende Strassen: ,Erlinger Strasse®, ,Traubinger

Strasse®, ,Rothenfelder Strasse”, ,Ascheringer Weg“ und ,In der Au®.

Zur Verteilung der Wohnungen werden die Kubaturen der bestehenden Hauptgebaude, sowie
die Restgrundsticksflache herangezogen. Diese Berechnung bildet die Grundlage fir die

Wohneinheitenermittiung.

Das heil’t ein grofRer Baumassenbestand auf grollem Grundstiick wirkt sich eher positiv auf
die Anzahl der Wohnungen aus, somit ist die Erhaltung der bestehenden Kubatur zumindest

annahernd gewahrleistet.

Die Grundlage der Berechnung bildet die Bestandsaufnahme Plan | Bevodlkerung vom
08.05.2001.

Die Berechnungsgrundlage flr die Uberschlagige Ermittlung der Kubatur:

Die Kubatur wird gebaudespezifisch ermittelt, aus der Wandhéhe -mittlerer Gelandepunkt-, bis

Oberkante Dachhaut und der Dachneigung:

Es wurden folgende bestehende Gebaudetypen fir Machtlfing klassifiziert, als Grundlage zur

Kubaturberechnung.

B. Gebaudegrundlagen zur Kubaturberechnung

Bei den angegebenen Dachneigungen und Wandhéhen handelt es sich um Schatzwerte nach
vorortiger Bestandsaufnahme.

Wohngebaude
W1 ( + Sockel )

Ein Vollgeschoss (Bungalow) + Dachkérper
Durchschnittliche Wandhéhe : 2,75 + 0,30 = 3,05 m

Der Dachkdrper wird anhand der ermittelten Dachneigung berechnet
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Bei zusatzlicher Sockelausbildung (W1S) ist die Wand-ho6-he: 3,05 + 0,70 = 3,75 m
W2 (+ Sockel)

Ein Vollgeschoss + Kniestock + Dachkdrper

Durchschnittliche Wandhdhe : 2,75 + 0,90 + 0,30 = 3,95 m

Der Dachkdrper wird anhand der ermittelten Dachneigung berechnet

Bei zusatzlicher Sockelausbildung (W2S) ist die Wand-ho6-he: 3,65 + 0,70 = 4,35 m
W3 (+ Sockel)

2 Vollgeschosse + Dachkoérper

Durchschnittliche Wandhdhe : 2,75 + 2,75 + 0,30 = 5,80 m

Der Dachkdrper wird anhand der ermittelten Dachneigung berechnet

Bei zusatzlicher Sockelausbildung (W3S) ist die Wand-ho6-he: 5,80 + 0,70 = 6,50 m
W4 (+ Sockel)

2 Vollgeschosse + Kniestock + Dachgeschoss

Durchschnittliche Wandhdhe : 2,75 + 2,75 + 0,90 + 0,30 = 6,70 m

Der Dachkdrper wird anhand der ermittelten Dachneigung berechnet

Bei zusatzlicher Sockelausbildung (W4S) ist die Wand-h6-he: 6,40 + 0,70 = 7,30 m
W5 (+ Sockel ) Wohngebaude mit niedrigeren Raumhdhen (meist sehr alte Gebaude)
W5 A

Ein Vollgeschoss + Kniestock+ Dachkérper

Durchschnittliche Wandhéhe : 2,40 + 0,90 +0,30 = 3,60 m

Bei Sockelausbildung (W5 A S): 3,30 +0,70 =4,00 m

Dachkérper wird anhand der ermittelten Dachneigung berechnet.

W58

2 Vollgeschosse + Dachkoérper

Durchschnittliche Wandhéhe : 2,40 + 2,40 + 0,30 = 5,10 m

Bei Sockelausbildung (W5 B S):5,10+0,70=5,80 m

Dachkérper wird anhand der ermittelten Dachneigung berechnet.

W5C

2 Vollgeschosse + Kniestock + Dachkdrper

Durchschnittliche Wandhéhe : 2,40 + 2,40 + 0,90 +0,30 = 6,00 m

Bei Sockelausbildung (W5 C S) : 5,70 + 0,70 = 6,40 m

Dachkérper wird anhand der ermittelten Dachneigung berechnet.

C. Verteilerschlissel fiir die Wohnungen im MDI + MD la und MDIb
— pragender Kernbereich-
Bei bestehenden Gebauden mit 1 Wohnung, werden 2 Wohnungen gewahrt.

Wo aus der Restgrundstiicksflache (gm)

Ogm - 800gm = 0Wo
801gm - 1.600gm = 1Wo
1.601gm - 2.400 gm = 2Wo
2401 gm - 3.200gm = 3Wo
3.201gm - 4.000 gm = 4Wo
4.001gm - 4.800gm = 5Wo
4.801gm - 5.600 gm = 6 Wo

14



Architekturbiiro Vera Winzinger, 4. Anderung Bebauungsplan Nr. 18 ,Gemeindeteil Machtlfing® Begriindung 05.07.2011

5,601 gm - 7.200gm = 7Wo
7201 gm - 8.000 gm = 8Wo
8.001gm - 8.800gm = 9Wo
8.801gm - 9.600 gm =10 Wo

9.601gm -10.400 gm =11 Wo
10.401gm -11.200gm =12Wo

Wo aus der Kubatur (800 cbm)

0 - 800cbm ( 0+ 800)= 0Wo

801 - 1.700 cbm ( 800+ 900)= 1Wo
1.701 - 2.800 cbm (1.700 +1.100) = 2 Wo
2.801 - 4.200 cbm (2.800 +1.400)= 3 Wo
4.201 - 6.000 cbm (4.200 +1.800) = 4 Wo
6.001 - 8.300 cbm (6.000 +2.300)= 5Wo
8.301 - 11.200 cbm (8.300 +2.900)= 6Wo
11.201 - 14.800 cbm (11.200 +3.600) = 7 Wo
14.801 - 19.200 cbm (14.800 +4.400) = 8 Wo

D. Verteilerschliissel fiir MDIl und WA,
-Parzellierungsbereich-

Grundstlicke im Bestand = 600 gm erhalten eine Wohnung je angefangene

600 gm.

Bei Grundstiicken im Bestand mit einer Grundstlcksflache kleiner als 600 gm ist
somit 1 Wo zulassig.

600 gm -1.200 gm = 2Wo
1201 gm -1.800 gm = 3Wo
1.801 gm -2.400gm = 4 Wo
2401 gm -3.000 gm = 5Wo
3.001gm -3.600 gm = 6 Wo
3.601gm -4.200 gm = 7Wo
4201 gm -4.800gm = 8 Wo
4801 gm -5.400gm = 9Wo
5401 gm -6.000 gm =10 Wo
6.001 gm -6.600 gm =11 Wo
6.601gm -7.200 gm =12 Wo
7201 gm -7.800 gm =13 Wo
7.801gm -8.400 gm =14 Wo
8401 gm -9.000 gm =15 Wo

Eine gréRere Verteilungsgerechtigkeit unter Bericksichtigung der gewilnschten Entwicklung ist
nicht maoglich. Durch die Berlcksichtigung der bestehenden Baumassen, sowie aller
vorherrschenden Grundstiicksgréfien ist eine mogliche Ungerechtigkeit durch die Festsetzung
von Obergrenzen flir Wohnungen ausgeschlossen.

E. Kriterien fir die Verteilung der Wohnungen (Wo) im
Parzellierungsbereich MD Il und WA.

Der Parzellierungsbereich ist bereits durch eine kleinere stadtebauliche Strukturierung
gekennzeichnet. Die Grundstiicke sind entweder bereits flr Ein- oder flir Zweifamilienhaus-
Bebauung parzelliert. Andererseits handelt es sich auch um  Bereiche, die keine
erhaltenswerte, pragende Gebaudestruktur aufweisen. Diese Bereiche liegen Uberwiegend
abseits der HaupterschlieBungsachsen, wo keine Notwendigkeit besteht Raumkanten zu

erhalten, oder wieder herzustellen.
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3.6

3.7

Die Regelung des Wachstums als Verhaltnis von Grundstlicksflache zur Wohnung, nimmt hier
Ricksicht auf die gewlinschte Verdichtung im Hinblick auf die Bevolkerung, dabei bleibt aber

viel Gestaltungsfreiraum fir die zukinftige Entwicklung.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Ortskern, entlang der ,Erlinger Strale®, ,Traubinger Strasse“, sowie entlang der
.Rothenfelder Strasse“ und ,In der Au“ ist durch grol3e zweigeschossige, homogene Bau-
korper, die teilweise giebel- und traufstdndig angeordnet sind gepragt. Durch die Lage der
Gebaude zum offentlichen Strallenraum entstehen pragnante stadtebauliche Raumkanten, die
durch die Festlegung von Baulinien die Eigenart des rdumlichen Stralengefliges starken und

erhalten sollen.

Die Baulinie

Die Baulinie stellt hier als vordere Baulinie zur seitlichen Begrenzung des Strallenraumes eine
Art ,Baufluchtlinie“ dar. Die Baulinie ermdglicht hier das Erhalten von bestehenden Raum-

kanten, sowie den Wechsel von Offnen und SchlieRen des StralRenraumes.

Die zwischen Strallenbegrenzungslinie und Baulinie verbleibende Flache, im Besonderen im
nordlichen Bereich der ,Traubinger Strasse”, sowie im westlichen Bereich der ,Erlinger Strasse”

ist weiterhin griinordnerisch zu nutzen.

Durch das Verschieben der Baulinie in bestimmten Bereichen um max. 1.00m bei der
Errichtung von Neubauten wird zwar der Charakter — die Pragung der Gebaudesituierung
erhalte — jedoch etwas mehr Abstand zur Strasse eingeraumt, um einer zuklnftigen Nutzung

gerechter zu werden.

Im Einzelnen wurden folgende Gebaude mit einer Baulinie versehen.

FI.Nr. 1/1 und 114 Ostliche Ortseinfahrt von Machtlfing

FI. Nr.1/1 sudlich und FI. Nr. 114 nérdlich der ,Traubinger Strasse“ gelegen. Diese beiden
Gebaude zeigen durch die traufstdndige Anordnung, also parallel zur Strasse den Beginn des
Altortbereiches auf, dadurch ist auch der Beginn der pragenden Abwicklung, der grofen
Gebaude markiert. Die beiden Giebel bremsen aulRerdem den Verkehr und bilden eine sehr

dorfgemale Ortseinfahrt.
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FI. Nr. 106

Ortsbildpragendes Gebaude in Lage und Haustyp

FI. Nr. 106, ist ein besonders ortshildpragendes Gebaude, durch die traufstdndige Lage im
Strallenraum, mit dem vorgelagerten Grinbereich, sowie der nach Nutzung geteilten Fassade
und dem ruhigen Dach.

Durch das Abriicken von der Strasse stellt es einen Sprung in der Baufluchtlinie dar und 6ffnet
als erstes Gebaude den Strallenraum. Das Gebaude nimmt auf sehr beengten Raum die
traufstandige Abwicklung der bestehenden Gebaudeabfolge auf. Bereits im Bestand halt das
Gebaude keinerlei Abstandsflachen ein, sondern unterwirft sich vielmehr dem sehr strengen

stadtebaulichen Konzept, der traufstandigen Gebaudeabwicklung.

Um dieses stadtebaulich, sowie als Haustyp pragende Gebaude auch bei Neu- und Umbauten
wieder in der gleichen Dimensionierung und Situierung anordnen zu kénnen, ist es notwendig,
hier nicht nur die vordere Baulinie als sogen. Baufluchtlinie darzustellen, sondern auch die
seitlichen Baulinien einzufigen, da ansonsten das Gebaude durch die sehr beengten
Grundstlicksverhaltnisse an Proportion verliert. Die im Rahmen der Abstandsflachenregelung
notwendigen Abstdnde zum Nachbarn fliihren zu einer aus stadtebaulicher Sicht nicht zu
tragenden Reduzierung der Lange des Gebaudes und wirden dieses auf ein stérendes
Element reduzieren. Fur ausreichende BellGftung und Belichtung ist jedoch jederzeit Sorge zu

tragen.

Unter Beriicksichtigung der nachbarrechtlichen Belange sowie unter Beriicksichtigung der
notwendigen Abstandsflachen ware eine Drehung des Gebaudes notwendig. Eine Drehung zur
Giebelstandigkeit wirde jedoch das stadtebauliche Geflige nicht nur stéren, sondern
aufbrechen. Die Proportionen des Gebaudes entsprechen noch den fir Machtlfing typischen

Gebauden.
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FI. Nr. 114; 109; 106; 104

Die pragende Traufstéandigkeit nordlich der ,Traubinger Strasse”, diese Traufstédndigkeit wird in Richtung
Westen auf der FI. Nr. 86 und 83 fortgefiihrt.

FI. Nr. 5/2; 6; 8; 11

Traufstandigkeit stdlich der ,Traubinger Strasse*

Das Abriicken der traufstindigen Gebaude im Norden der ,Traubinger Strasse“ steht in
stadtebaulicher Harmonie mit der Nahe der Gebaude zur offentlichen Verkehrsflache sudlich

der ,Traubinger Strasse”.

FI. Nr. 35; 38; 39

Der Ortsmittelpunkt von Machtlfing, pragende Gebaudestruktur entlang der ,Erlinger Strasse®

durch Lage und Proportion der Gebaude.

Die Giebelstandigkeit und in erster Linie die Lage der Gebaude auf FI. Nr. 35, 38 und 39 zum
offentlichen Verkehrsraum pragen den Ubergang der ,Traubinger Strasse“ in die ,Erlinger

Strasse”. Die Baulinie definiert hier auf Dauer die Lage der Gebaude, da durch ein Abriicken
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vom StralRenraum der Hohenunterschied des Gelandes ausgeglichen wird. Typisch fir

Machtlfing ist der Wechsel zwischen oOffnen und schlieRen des Strallenraumes durch

einseitiges Abriicken der Gebaude vom Strallenraum.

FI.Nr. 42,43

Das Gebaude auf FILNr. 42, 43 Mindungsbereich ,Rothenfelder Strasse“ in die ,Erlinger

Strasse” pragt durch seine Lage und Giebelstandigkeit den Ortsmittelpunkt von Machtlfing.

Entlang der ,Erlinger Strasse® bildet dieses Gebaude eine staddtebauliche Raumkante und flhrt

den Strallenraum.

FI. Nr. 18; 20; 23.

Die drei giebelstandigen Gebaude ,In der Au“ bilden eine stadtebauliche Fihrung des
Strallenraumes, verengen und 6ffnen diesen und geben diesem Bereich eine sehr doérfliche
Pragung, da der StralRenraum sich hier der pragenden Gebaudestellung unterordnen muss.
Schon das Abriicken um nur 1,00m wirde den Stralenraum zu sehr &6ffnen, und somit die

stadtebauliche Situation negativ verandern.
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FI. Nr. 63/11, 68

Das Gebaude auf der Fl. Nr. 63/11, 68 pragt durch seine dominante Giebelstandigkeit und
flankiert den Ortsausgang von Machtlfing in Richtung Rothenfeld, die Baulinie soll hier
verhindern, dass das Gebaude weiter nach Norden und Westen gerlckt wird und somit den
Strallenraum verbreitern wirde, auflerdem wurde durch die sUdwestlich liegende private
Grinflache die pragende Wirkung des Gebaudes langfristig gesichert. Die Definition der
Baulinie an der Giebel und Traufseite des Gebaudes sichert die stadtebauliche Markierung, das

Ende, des Altortbereiches von Machtlfing.

Der Grundgedanke des Bebauungsplanes beruht auf der Erhaltung der besonderen Orts-
struktur, durch Umnutzung und Revitalisierung des Bestandes, sowie durch den Bau von
Ersatzbauten jedoch in vorgegebener Lage und Proportion durch den Bestand und somit

Sicherung der stadtebaulichen Qualitaten.

Die Baufenster sind groftenteils nach den bestehenden Gebauden festgelegt. Im Bestand ist
genligend Raum zur Unterbringung der max. zulassigen Wohnungen, sowie gemischter
Nutzung. Jedoch nicht nur im Wohnteil der Hauptgebaude, sondern auch in den zur Verfligung

stehenden ehem. landwirtschaftlich genutzten Gebaudeteilen und/oder Anbauten.

Das teilweise exakte Abgreifen des Bestandes mit einer Baugrenze, besonders im Bereich der
HaupterschlielBungsachsen, soll zur Erhaltung der Eigenart des Ortsbildes von Machtlfing

beitragen.

Um aber trotzdem eine Entwicklungsmdglichkeit zu gewahrleisten sind die Baufenster meist
etwas groRer und von den Nachbargrenzen abgerlckt, damit bei veranderter Nutzung auch
Wohnqualitat gewahrleistet wird. AuRerdem sind dadurch auch Méglichkeiten zur energetischen

Sanierung im Bestand gegeben.

Festlegung der Stellplatze pro Wohnung

Da Machtlfing Uber keine ausreichende Anbindung im Rahmen des Offentlichen Nahverkehrs
verfugt, ist es notwendig hier 2 Stellplatze pro Wohnung zwingend festzusetzen. Diese
Entwicklung ist bereits abzulesen. Die Unterbringung der Fahrzeuge auf privatem Grund ist

daher notwendig.
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3.10

Um eine weitere Uberbauung mit Garagen zu verhindern, bzw. um eine Entsiegelung zu
erreichen, besonders im Hinblick auf die zuklinftig veranderte Nutzung, sind in die meist grof3en
Gebaude, vorwiegend entlang der Haupterschlieungsachsen, die Garagen zu integrieren,
insbesondere wenn diese Gebaude nur dem Wohnen vorbehalten bleiben. Bei gemischter
Nutzung, die dem Ziel der Gemeinde entspricht ist es mdglich die Stellplatze anderweitig auf
dem Grundstlick unterzubringen und die Gebaude der gewlinschten Nutzung zuzufiihren. Um
die stadtebauliche Situation entlang der Haupterschliefungsachsen nicht zu zerstéren ist es
aullerdem notwendig, dass die Garagen mind. 3,00m hinter der Gebaudevorderkante

zurtckbleiben.

Wegeverbindungen

Der bestehende FuRBweg zwischen Kirchenweg und Rothenfelder Strasse ist als dérfliche
FulBwegeverbindung zur Kirche ,St. Johannes* zu erhalten. Ebenso die FuRwegeverbindung
von der Erlinger Strasse* zur Kirche ,Maria Himmelfahrt* und von der

,Rothenfelder Strasse” zur Kirche ,Maria Himmelfahrt®.

Brandschutz

Da die Gemeinde Uber kein Hubrettungsfahrzeug — Drehleiter oder Teleskopmast — verflgt, ist
der zweite Rettungs- bzw. Fluchtweg grundsatzlich bei Gebaduden bei denen die
FuBbodenoberkante der hdchstgelegensten, flr Aufenthaltszwecke genutzten, Geschosse im
Mittel mehr als 7,0 m Uber der Gelandeoberkante liegt, einzuplanen, beziehungsweise

vorzusehen.

TESAY

Erste Blrgermeisterin, E.Neppel Architektin, Vera Winzinger

21



Architekturbiiro Vera Winzinger, 4. Anderung Bebauungsplan Nr. 18 ,Gemeindeteil Machtifing* Begriindung 05.07.2011

Anlage ,Lageplan Bodendenkmal®

BAY ERISCHES LANDESAMT
= FUR DENKMALPFLEGE

\Geoinformation

Reg.Bez., Lkr.  |Oberbayern, Starnberg
Gde., Gmkg. Andechs, Machtlfing
Bodendenkmal
Denkmalnummer |D-1-8033-0163

Verfahrensstand [Benehmen nicht hergestelit, nachqualifiziert.

Beschreibung Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Teile des Altortes von
Machtlfing.

Legende ~*  DOP (40cm)
Il Bodendenkmaler
Ensembles
Einzeldenkmaler (uberprift)
& Eirzeldenkmaler (nicht Uberpraft)

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, BayernViewer vom 24.11.2010
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